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43. WOCHE

Unterschiedliche Modelle

Beim Contracting tibernimmt
der Contractor als spezialisier-
ter Energiedienstleister die
Bereitstellung von Heizwirme
und Warmwasser. Der Ver-
mieter ist also nicht mehr
selbst fiir deren Bereitung in
einer hauseigenen Heizkessel-
und Warmwasseraufberei-
tungsanlage verantwortlich. In
der Praxis haben sich drei Mo-

delle herausgebildet: das Anla- |

gen-Contracting, bei dem der
Contractor die Anschaffung,
die Instandhaltung und den
Betrieb der Anlage fiir eine
Laufzeit von zehn bis 20 Jah-
ren {ibernimmt. Beim Be-
triebsfithrungs-Contracting
bernimmt der Contractor
den Betrieb und die Instand-
haltung der Anlage, wahrend
der Eigentiimer oder Vermie-
ter die Anlage auf eigene
Rechnung anschafft und an
den Contractor fir einen sym-
bolischen Preis vermietet.
Beim Finanzierungs-Contrac-
ting finanziert und vermietet
der Contractor die Anlage,
und der Vermieter betreibt sie.

Hostenumlage auf Mieter
Der Bundesgerichtshof (BGH)
hat sich in den vergangenen
Jahren mehrfach mit dev Fra-
ge befasst, ob die Kosten fiir
das Wirme-Contracting um-
lagefdhig sind. Grundsdtzlich
verlangen die Richter, dass es
cine vertragliche Basis fiir die
Umlage der Kosten gibt. Bei
Mietvertrdgen, die nach dem
01.01.2004 geschlossen wur-
den, ist auch eine vertragliche
Bezugnahme auf die Betriebs-
kostenverordnung (BetrKv)
ausreichend. Fiir Mietver-
tragsabschliisse zwischen
01.03.1989 und 31.12.2003
geniigt hingegen der Verweis
in der Umlagevereinbarung
auf die Anlage 3 zu § 27 der
Zweiten Berechnungsverord-
nung. Bei Mietvertragsab-
schliissen vor dem 01.03.1989
konnen grundsétzlich nur die
Kosten der Warmebelieferung
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Warme aus der Ferne: Ist die Energielieferung im Mietverirag nicht vorgesehen, bieiben Eigentiimer auf den Kosten sitzen.

umgelegt werden — also nicht
die Investitionskosten fiir die
Anlagenerneuerung. Fehlt
eine vertragliche Vereinba-
rung oder der Verweis auf die
Betriebskostenverordnung,
ist eine Umlage nur auf Basis

. einer nachtriglichen Verein-

barung zwischen Mieter und
Vermieter moglich.

Nah- oder Fernwirme?
Die Rechtsprechung unter-
scheidet auch zwischen Nahi-

. und Fernwirme: Von Fern-

wiérme spricht man, wenn die

Wirme nicht auf dem Haus-
grundstiick selbst produziert
wird, sondern in Heizkraft-
werken (z.B. den Stadtwerken)
erzeugt und Gber Fernwirme-
leitung zu dem jeweiligen
Grundstiick geleitet wird.
Nahwirme wird dagegen auf
dem Hausgrundstiick in einer
Heizungs- und Warmwasser-
aufbereitungsanlage erzeugt.
Ist in einem Mietvertrag die
Belieferung mit Fernwérme
vereinbart, der Vermieter
schliefit jedoch einen Nahwir-
me-Contractingvertrag mit
einem Anbieter ab, kann der
Vermieter die Nahwédrmekos-
ten nicht auf den Mieter umle-
gen, weil der Mietvertrag dies
nicht vorsieht (BGH, VIII ZR
244/06). Fern- und Nahwérme
sind also nicht austauschbar,
sondern werden von der
Rechtsprechung unterschied-

i lich behandelt.

Eigentumsgemeinschaften

Der Abschluss von Vertrédgen
zur Wiarmelieferung wirkt sich
unterschiedlich auf Eigen-
tumsgemeinschaften aus. Ka-
pitalanleger wollen die entste-
henden Kosten zumeist voll-
stiandig auf die Mieter abwil-
zen. Das kdnnen sie jedoch
nur, wenn die Mietvertrige es
gestatten - sonst bleiben sie
auf den Kosten sitzen. Selbst-
nutzende Eigentiimer tragen
die Investition hingegen im-
mer selbst. Sie sind deshalb
meist eher filr die Anschaffung
einer eigenen Heizungsanlage,
da dies fiir sie glinstiger ist.

Die gegenldufigen Interessen
erschweren oft die gemein-
same Beschlussfassung nach
den Paragrafen 21 und 22 des
Wohneigentumsgesetzes.

Wirtschaftlichkeitsgebot

Der Vermieter muss bei der
Auswahl des Contractors den
Grundsatz der Wirtschaftlich-
keit beachten. Das bedeutet,
dass er den wirtschaftlichsten
Anbieter wahlen muss - je-
doch nicht unbedingt den
giinstigsten. Es kommt zum
Beispiel vor, dass ein Con-
tracting-Anbieter ein 5o nied-
riges Angebot abgibt, dass es
als nicht wirtschaftlich gelten
muss und deshalb ausge-
schlossen werden darf. Etwa
wenn offensichtlich ist, dass
er seine Leistungen zu diesem
Preis nur schlecht oder nicht
vollstindig erfiillen kann oder
das durch , Offnungsklauseln”
spitere Kostensteigerungen
drohen.

Rushlick

Die Rechtsprechung des BGH
hatin den vergangenen Jahren
zwar fiir eine weitgehende
Klarung bei der Kostenumlage
gesorgt - dessen restriktive
Auslegung verhindert derzeit
jedoch, dass die Wohnungs-
wirtschaft im grofieren Um-
{ang auf Contracting umstellt.
Um die gesetzten Klima-
schutzziele durchzusetzen,
miisste die Regierung die Um-
lage der Kosten mietrechtlich
vereinfachen - was tatsichlich
bereits diskutiert wird. Kiinftig
wird es wohl darum gehen,
Modelle zu finden, bei denen
alle Kostenbestandteile auf
den Mieter umgelegt werden
kénnen, ohne dass es deshalb
jedoch zu einer deutlichen
Verteuerung der Miete kommt
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